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ERTEKELESI TANUSITVANY

A Budapest. 109 1. UNGEHGCS7. szt 2. (hesz:37 125/0/2) alai ingatlan forgalmi ériéke:

41.680.000, -Ft azaz negyvenegymillié hatsziz nyolevanezer forint.

Az értékeldsi tandsivvanyban szerepld Gsszeg aredlisan beestlt praci forgalmi ¢rick

Az ingatlan beestlt éricke 9 hdnapos idétartamra ¢rvényes.

Budapest. 2020, juinius 5.
Udvizletel:

Dr. Németh Miklas
Eng.szim: 1599/2008
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ELOZMENYEK
Megbhizasi eldzmények
Budapest Foviros 1X. keriilet Fereneviros Onkormdnyzata (1092 Budapest. Bakdts tér 14.) megbizisa
alapjin cégiink fiiggetlen szakértdként eljdarva ingatlanpiaci ériékbecslést végzett Budapest. 1091.UIIGI il
57 (hrsz:37125/0/A72) alauti ingatlan ériékénck meghatdrozdsdra.

Az ingatlan a 1X. ker. Onkormdnyzat tehermentes tulajdona.

Az ingatlan dllapotinak rogziésére 2020, pinius honapban tartottunk helyszini szemldt.

Az értékelés célja

Fulajdonos w vizsgdlt ingatlan tulajdondt- Meghizonk  Kzremikodésével nem a piacon hiviinga
Srickesitent. Az ¢rtickbecsés eélja ezen Ertiékesitds eldkdsaziéshes uz ingatlan éridkének lehetséges legjobh

megkozelitését megadni

AZ ERTEKELES TARGYA

A vizsgdlt ingatlan, — addé- ¢s illetékek nélkali = piaci ¢rickének meghatirozdsdhoz criclmesniink kell a
vizsgalal tirgydt, Esetiinkben. a természetben birtokba vehetd (oldieriiler. valamint az chhez tartozo jogi
vonatkozasok cgyiittese hatdrozza meg az ingatlant.

A vizsgilal tirgya ey meghatdrozott — az ingatlan nyilvintartdsban. iroda™ - ként felvett — ehermentes
ingatlan llaydonjogdanak éricke.

Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Az ingatlan cime: Budapest, 1091 UlIG1 Gt 570521 2.
Helyrajzi szama: hrsz.:37125/0/A/2
Terilet nagysdga: S8nm
Megnevezése. [roda.
Az ingatlan tulajdonosa: Bp. Fiviros. 1X Keriilet, Ferencviros Onkormédnyzat
(1092 Budapest, Bakats tér 14.)
Tulajdont hianyvad: I/1

Az ingatlan tehermentes.,
(Tulajdoni lap- szemle masolatdt id. 1. sz mellékletben)

Az ingatlan nyilvantartdsi adatai rendezetiek.
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) Szabalvozasi terv

Budapest Féviros IX. Keriilet Ferencviaros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 25/2016. (X1.22.)
onkormanyzati rendelete
a Budapest. IX. ker. KOZEPSO-FERENCVAROS Rehabilitacios Teriilet (Ferenc korit — UllGi at -
Haller utca — Mester utca altal hatidrolt teriilet) Keriileti Epitési Szabalyzatarol

22. A Ln-1/IX-R jeli épitési ovezetekre vonatkozo elGirasok

22.§

. Az épitési bveret teriiletén az aldbbi rendeltetési épliletek. ¢pitménycek helyezhetdk el

a. lakds

b.  kézintézmény

¢ egészsdégiigyi. szociilis
d. nevelési. oktatdsi, hitéleti
¢ lgusgatds

iroda
szallashely-szolgdlatds
szolgaltatas

fr

=

vendégliatis
i kulwradlis és cgyéb Kizosségn szorakoztatis
k. a kutatds-fejlesziés nem tizemi technoldgid

I. sport
m. Kiskereskedelem

2. A melléképitmények kizdil
a. a kozmidbe csatlakozdsi mdtdrgy. a csatlakozé koztertletek feldl térszin alatt
b.  kerti épitmény (hinta. esdszda, homokozo. sz0kokit. pihends és jaék céljira szolgdld mdtargy.
aterepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd. lefedés nélkili terasz)
¢. kertn vizmedence.
d. napkollektor
¢, kerti lugas. labon 4116 kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetitletie]
F. kerti szabadlépesd (tereplépesd) és lejtd

helyezhetdk el.

3. Az ¢épitési Gvezetben az alibbi rendeltetés. funkeidju épliletek nem Iétesithetok:
a. Cipari épiilet, kivéve a szdraz{oldi szillitdst Kicgdszitg szolgdltatdsok koziil a parkolddpiilet.

parkolohidz €s az ezek tizemeltetéséher szitkséges Iétesitmények

b, 6nallo raktarozasi tevékenység céljara kialakitott épilet. épitmény

¢. lzemanyagtoltd dllomds

d. meglévd épliletet. éplilenrészt fenti rendeltetdsekre megvdltoztatni nem lehet
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4. Overeti eldirdsok:

A megnevezése: nugyvarosias. magas intenzitds.
jellemzden zdrsori. zartudvaros
bedpitést lakoterilet

b, az ceves telkek beépitést modya: MOT-1. szama melleklet szerint

¢. atelkek legkisebh és legnagyobb teriilete: MOT-1. szdmd melléklet szermt

d. Tegnagyobb bedpitési mértéke az Epitési Gvezetben nem haladhatia meg az MOT-1. szama melléklet
srerinti (mbomként mériéket: MOT-1. szdamu melléklet szerint

¢. legkisehb zoldfelileti mértéke az Epitési Gvezetben nem lehet kevesebb, mint az MOT-1. szamu
melléklet szerinti tombamként mertck: MOT-1. szamta melléklet szerint

[ legnagyobb dlwaldnos szinteridlet az dvezetben nem haladhatja meg az MOI-1. szamui melléklet szerinti
tvmbimként mértéket. tovibba

fa. dj épilet 1éesitése esetén: az épiilet dlalinos céld brutto szintteriilete nem haladhatgja meg az MOT-1.
szamu melléklet szerinti ¢ricket

fb. meglévd épiilet diépitése. emeletrdépitds. bavités esetén: az pulet by itésével 1éurejove dltakinos cclu
brutté szintteriilet névekmény nem haladhatja meg a telek teriiletének a Kétszeresét (2.0 m*/ telek m*)

le. meglévé épiilet esetén: kialakult, jelen rendelet eldirdsaival dsszhanghan felvond elhelyezésével. tetdter

bedpitésével €s az udvar lefeddésével nvelhetd
o.  legnagyobb parkoléiertlet:

au. 4 épiilet 1étesitése esetén: az épilet parkoldtertlet ¢éla brutto szintteriilete nem haladhatja meg a telek
teriiletének az kétszeresét (2.0 m/ telek me)

gb. megléva épiilet diépitése. emeletrdépitds. bovilds esetén: az cplilet parkoldteriileti ¢éld brund szintiertilete
nem haladhatja meg a telek teriiletének 60 % -4t (0.6 m*/ telek m?)

ac. meglév Epiilet esetén: kialakult. alagsor ¢s pinceszint dtépitésével nem haladhatja meg a telek teriiletének
60 G -4t (0.6 v/ telek m?)

h. legnagyobb szint alatti bedpités mériéke: 100%

A IX. keriilet a kizepes. vagy anndl egy Kicsit kisebb budapesti keriiletek koz¢ tartozik.

Feriilete 12,5 négyzetkilométer. megkdzelitéleg ugyanakkor, mint a szomszédos Pesterzsébeté (Soroksdr
Kivaldsa utdn).

Lakosainak szdma 70-75 000 az ssszes gondozott parkjainak nagysiga nem €ri el a Varosligetét.

Eszakkeleti hatirdt az UlGI Gt alkotja, mely kozos hatar a VIL és a X, keriilettel (Jozselvirossal és
Kdbanydval). Délkeletrdl- .Nomen est omen™ a Hatdr ut vilasztja ¢l a XIX. Es XX. Keriiletekisl (Kispest-
Wekerle —teleptdl ¢és Pesterzsébett@l). Nyugati oldalin természetes hatdral vannak. ezek a Duna ¢s a beldle
kidgazo Rackevei (Soroksdri)-Duna.

Megkizelitése szempontjabdl is kiilon kell vilasztani a belsd és KiilsG teriiletei. A Belsd-Ferencviros hirom
hiddal is kapesolédik a budai részekhez. sGt negyedikként ide sorolhato a Dél vasan GsszekotG-hid s, A
szomszédos pesti keriiletekhez hasonléan a Ferencvdrosra jellemzo a korutak alkotta dvezetes szerkezet. melyet
a viroskozpont feldl sugdrszerden induld (Gutak viignak keresztbe. illetve hatdrolnak. Az egyik leglontosabb
kizlekeddsi eszkoz ebben a kertiletben is az Gszak-déli (kék) metro. mely az UG de alaw végie kiséri a keriilet
hatdrvonalat. Legnagyobb kizlekedési esomépontja is. mint a Nagyvirad tr. vagy a Hatdr ati csomdpont
részben ezen szakaszon. a metroallomasokhoz kapesoladva alakultak



4. Ertékelési modszerek

A nemzetkozi gyvakorlatban  clfogadott irdnyclvek  szerintazingatlanok - drickelésére hdarom  [¢le
ériéckmegkdzelitést médszer haszndlhato fel.

Az értékmegkizelitési madszerek jol elkiilonithetk egymistol. de cevmidstol mégsem fiiggetlenck. A hdarom
Srickmegkizelitési madszer a piaci dsszchasonlitd adatok elemzésén alupuld. a koliségalapi. valamint a

hozamszamitdson alapuld ¢ri¢kelds.
A piaci isszehasonlito adatok elemzésén alapuli modszer

A piaci alupt. vagy midsképpen direkt dsszehasonlitison alapuld modszer [Enyege a legegyszertabb az Gsszes
modszer kiziil o kozelmilthan  cladott. illetve  értékesitésre  felkindlt  vagyontdrgyakat - elemezzik ¢és

Bsszehasonlitjuk az éridkelds tdrgyit képesé vagyontiregyal,

Kiigazitisokat kell végesni az olyvan érickmodosite tényezok hatdsianak kikiiszobalésére. mint az ¢rtéhesitds
idGpontja. az clhelyezkedés, az ingatlan méret fejleszidsek jellege. allaga ¢s koru. a jivabeni hasznosithatdsig.

valamint a finanszirozdsi lehetdséeck.

Az értékelési technika meghbizhatosiga az egyes értékesitéseknek a szoban forgd vagyontarggyal vald
hasonldsdgi Tokatal, az értékelés s az érickesités iddpontjinak viszonyitol ligg. figyelembe véve az iddkdzben
hekivetkezell piaci viltozdsokal. valamint az drat és az érickesités feltcelent belolyidsold barmilyen szokatlan
korilményt.

A koltségalapu médszer

A kolségalapi modszer a vagyontirgy tjraclGallitdsanak. illetve helyettesitésének koltsége alapjdan dllapithao
meg. Az ) Erckbal le kell vonni a fizikai kopasbdl. funkciondlis ¢s vazdasdgi elavulishdl szdarmazo
érickesokkenést. amennyiben ezek az érickesikkenések fennidllnak ¢s mérhetdek.

A koltségalapi meghizelités azon a [eliéielezésen alapul. hogy a kortiliekintd vasarlé nem lizet wbbet a
vagyontareyérl. mint cgy olyan  helyettesithetd vagyontirgy clddllitisi kolisége. melynek  hasznossiga
megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossigival.

Az épiiletek ¢és épitmények amortiziciéval esokkentett koltségének beeslésekor eldszor is djracléallitast vagy
helyettesitési kolséget kell kiszdmitani,

Az jraclGallitdsi koliség az ugyanolyan vagyontdrgy elGillitdsinak vagy felépitésének kalisége  aktudlis
elGallitdsi vagy épitési drakon. ugyanolyan anyagok. ¢pitési tervek. munkaerd alkalmazdsaval. A fejlesztések
amortizicioval esokkentett koltséeének meghatdrozdsdndl az értékesokkends hiarom formdjat kell figyelembe
venni: fizikai. funkciondlis és gazdasigi avulds.

A vagyvontdrgy ériékén dgy Kapjuk meg. hogy az djractGallitasi kolséghdl levonjuk az érickestkkends eldbb
emlitett hirom formédjdt majd ehhez hozziadjuk a foldterilet piaci dsszehasonlito clemzésével kapott értéket,

Hozamszamitison alapulé értékelés

A jovedelemalapi megkizelitds esetén azt vizsgiljuk. hogy a vagvontargy képes-¢ a befektetett tékére
vonatkozoan elvirt megtériilést biztositani.

Kétfajta szemléletméd alakult ki, az egyik egy naptdri évre vonatkozdan szemléli az eseményeket. a mdsik 16bb
évet vesz figyelembe.

Az egy év hérleti bevételeit figyelembe vevé modszeri direkt (Gkésitésnek. mig a 16bh évet dtfogd maodszert
diszkontilt cash-1Tow médszernek hivjuk.

Az ériékbeeslést gy viégezziik el, hogy 1késitjik a tervezett nettd jovedelmeket olyan rataval. mely ardnyban
all a vagyontdrgy tulajdonjogdhoz tarsulé befektetési kockdzattal.



Forgalmi érték meghatirozaisa

Az ériék megdllapitdsdhoz 2020, janius 5-¢n személyesen megtekintetiem a szoban fored ingatlant. A megbizo
rendelkezésemre boesdtotta az ingatlan tulajdoni Tapjdt. alaprajzit.

A helyszini szemle sordn szemrevélelezéssel & a meghizd szobeli tijckoztatdsu alapjan vizsgdltam meg az
ingatlant és [Enyképfelvételeket készitettem. melyek az érickelds mellékleichen [¢rhetdk hozzi

3. Piaci adatokon alapulé értékelés

A tulajdoni lap fandsaga szerint a 1091 Budapest. Ul1ai e 57057202 szamhrsz.: 37 125/0/A72) alaui ingatlan

S8nm2.

1.Cim UllGi at | 1.Haller 2.Viola IMarton | 4.0I6i at | 5.UNGi ut
57.fszt.2. utca utca utca mellett

2.Nagysag 58 56 35 56 57 38

3. Ar(millié Ft) 49 259 41 45 27

4.Fajlagos ar ' 875.000 740.000 741.000 789.500 710.500

(Ft/nm2) |

5.Kinalati . -10% -10% | -10% | -10% -10%

Korrekeio

6.Korrigilt Ar 44,1 23,31 36,9 40,5 24.3

7.Korrigalt 787.500 666.000 659.000 710.525 639.475

Fajlagos

Ar(Ft/nm2)

7.Korrekciok

1.Hely 0 0 0 0 0

2.Nagysag 0% +10% 0% 0% +10%

3.Egyébimiiszaki) 0% 0% 0% 0% 0%

7.Korrigalt Végsé | 718.610 787.500 732.600 659.000 710.525 703.425

Fajlagos

Ar(Ft/nm2)

8.Végsd ar (millio | 41.680

Ft)

Szamolas:

787.500+732.600+659.000+710.525+703.425=3.593.050/5=718.6 10Ft/nm2.

718.610Ft/nm2X58nm2=41.679.380 kerekitve,41.680.000.-Ft. azaz negvvenegymillio-hatszaz nyolcvanezer
forint.



6. OSSZEFOGLALO ERTEKELES

A vigsgdlt ingatlan tehermentes éricke

41.680.000, -Ft azaz negvvenegymillio-hatszaznyolevanezer forint.

Budapest. 2020, jdanius 5.

Dr. Németh Miklos

1599/2008 szam alatt érickelo
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az Erickelds a kivetkezo korlatozé feltételek

1.A7 értékelt vagvontdrgyra vonatkozo wlajdonviszonvok tekintetében a tulajdoni fap adataira és a Megbizotol
kapott informdciokra tamaszkodunk. Feltételesztik. e wsak errdl ajelentéshen kiilin emlitdst nem tentdink. hogy a
wilajdonosi ény érvényes. a wlajdonviszonyok rende setiek. illetve ninesenck olyan tulajdoni rendezetlenségek,

melyek cavszerd eljdardssal ne lenndnek tisstizhatoak

2 Az ériékelés eredménye a készitéskor érvényben 1éva illetck és ingatlanadd szabilyok hatdsdt mérlegelve
I\n/lill Ha a relevins jogszahdlyi Kornyezetben villtozis orténik. az kihat az ingatlanbecsilt ériékére. ami
esetleg azok djra ériclmezésétigényelheti,

3.Nem villalunk feleldsséget azokért az informaciakért, melyeket a Meghizo szolgdltaton s meghizhatonak

veltiink.

4. KArtéritési felelGsségiink esak a szakmai felelGsségbiztositdsunk terhére. annak mértékeig dllapithatéd meg.

5.E2 a vagyonérickelés a 1. pontban rigzitett célnak megfelelden késziilt, barmely coyéb célra 16rénd
felhaszndlis csak eldzetes hozzdjdruldsunk mellett toricnhet.

6.Potencidlisan veszélyes anyagok eldforduldsdt- melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon — nem
roezitettiink. a helyszini szemle sordn ilyen anyagok jelenlétere utalé nyomokat nem  tapasztaliunk. Nem
luldclkuunk a kellé szakismerettel olyan anyagok — mint olaj, azbeszt. savak vagy mis. potencidlisan veszélyes
anyagok — jelenlétének feltdrisdhoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten beliil, mely az ¢ridk esikkendsét

okozhatnd.

7. Elemzéseinck. véleményeinek és kivetkeztetéseinek kidolgozdsa és szakvéleményiik clkészitése) ) TEGOVA
(The European Group of Valuers' Associaations) dltal kidolgozott EVS (EurGpai Ertékeldési Szabvdnyok). az
IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei ¢s ajanldsa dlal dsszedllitott érickeldsi
dnyelvekkel Gsszhangban tortént.

sztenderdekkel ¢sir



